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Bebauungsplan Nr. 134 ,Wohnquartier Pestalozzischule®
Hier: Konzeptionsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Voerde stimmt der in Anlage 1 dargestellten Konzeption fiir
den kiinftigen Bebauungsplan Nr. 134 ,Wohnquartier Pestalozzischule“ als
Grundlage fiir Verhandlungen iiber die VerduRerung des Grundstiicks zu.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage dieser Konzeption einen Entwurf
fir den Bebauungsplan zu erarbeiten.

Sachverhalt/Rechtslage/Begriindung:

Um das Geldande der Pestalozzischule stadtebaulich zu entwickeln und zu verdaulRern,
hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 05.07.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan Nr. 134 Wohnquartier Pestalozzischule” gefasst. Mit dem Aufstel-
lungsbeschluss wurden drei fiir das Gelande entwickelte Varianten vorgestellt. Diese
waren durch die Verwaltung auf Basis der aus dem vorgeschalteten Investorenwett-
bewerb gewonnen Erkenntnisse sowie den vorher festgelegten Bedingungen und
optionalen Zielen (Drucksache Nr. 287 Investorenwettbewerb fiir das Gelande der
ehemaligen Pestalozzischule) fiir das Gelande erarbeitet worden.

Auf Basis dieser drei Varianten wurde am 6. Juli 2016 eine Biirgeranhoérung durch-

geflhrt. Ebenso fand die friihzeitige Beteiligung der benachbarten Gemeinden sowie
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange statt. Zusatzlich wurden Infor-
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mationsgesprache mit moglichen Investoren, die sich bisher fir das Geldande inte-
ressiert hatten, gefihrt.

Die Auswertung der in der Burgeranhérung vorgebrachten Vorschldage, der Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange sowie der seitens der Investoren gedulerten
Winsche fithrten zu einer Uberarbeitung der bisherigen Planvorstellungen, die in die
nachfolgend erlauterte Konzeption eingeflossen sind. Fur zukiinftige VerauRerungs-
gesprache ist dabei von Bedeutung, dass alle beteiligten Investoren der Ansicht wa-
ren, ihre Vorstellungen im Rahmen dieser Konzeption verwirklichen zu kénnen.

Die Konzeption wurde anschlieRend im Arbeitskreis Ortskerngestaltung vorgestellt
und auf Grund der Beratung noch einmal modifiziert.

Konzeption

Durch den Bebauungsplan
sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur
Errichtung eines inner-
stadtischen Wohngebietes
mit ca. 80-100 Wohnein-
heiten geschaffen werden.

Bauliche Struktur

Entlang der BahnhofstraRe
wird eine dreigeschossige,

geschlossene Bauweise
(zzgl. Staffelgeschoss) als
2 J w 7 | Bedingung festgelegt.

Dadurch soll die westlich
mit dem Nahversorgungszentrum angrenzende stdadtebauliche Kante aufgegriffen
werden. Hin zur Ecke BahnhofstraRe / AlexanderstraBe werden die Gebdude ndher
an die StraRe herangeriickt, um dem StraRenzug entlang der BahnhofstraRe einen
Abschluss zu geben. Die liberwiegend geschlossene Bauweise dient als ,Larmriegel”
zwischen der BahnhofstraRe und der stidlicheren Bebauung des Bebauungsplange-
landes. Daraus folgt, dass bei der Gebdudeplanung die wesentlichen Aufenthalts-
raume auf der straRenabgewandten Siid- bzw. Westseite angeordnet werden sollten.
Das Erdgeschoss der Gebadude soll dabei als Hochparterre angelegt werden, da im
Unterschoss private Stellplatze angedacht sind. Folglich ragt das Erdgeschoss vo-
raussichtlich ca. 1 m lber der Gelaindehdhe hervor. Dadurch kann ungefihr eine
Fassadenhohe von ca. 9,40 m entstehen. EinschlieRlich des zuriickgesetzten Staffel-
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geschosses  ergibt
sich eine Gesamt-
héhe von ca. 12,20
m. Durch einen dia-
gonalen Rick-
sprung der Gebdu-
dekante zum Kreis-
verkehr hin wird die
Harte der recht-
winkligen  Linien-
filhrung gebrochen
und es entsteht die
Moglichkeit fur eine
attraktive Eingangs-

situation. Die Bautiefe fiir die Gebadude ist im Konzept mit 12 Metern vorgesehen,
das Baufenster angrenzend an die Bestandsbebauung erstreckt sich liber ca. 51 Me-
ter entlang der BahnhofstralRe, das Baufenster am Kreisverkehr Gber rd. 45 Meter.

Die Ansichten (Abb. 3) zeigen die Hohenentwicklung entlang der BahnhofstraRe so-
wie die angrenzenden und gegeniiberliegenden Bestandsgebdude.

Abb. 3 Ansichten Bahnhofstral8e
A A A

Bahnhofstralle

[ | ja | |

| i |

Die zukilinftige

Bebauung
nimmt die
baulichen Ho6-
hen der Be-
standsgebau-
de des Nah-

versorgungs-

zentrums BahnhofstraRe (Hsnr. 144 d-f) auf. Hinzu kommt, dass die Gebaudestruk-
tur durch die hohen Baume des im Hintergrund verbleibenden Waldes eingerahmt

wird.

Aufgrund der

Abb. 4 Ansichten Alexanderstralle

| 80

niedrigeren
Bebauung und
des  ruhigen
Charakters der

Alexander-
straBRe (siehe
Abb. 4) kann
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der sudliche Teil der Mehrfamilienhausbebauung um ein Geschoss abgesenkt wer-
den, obwohl hier aufgrund der markanten Kulisse der groRen StraBenbdaume dafir
zurzeit noch keine Notwendigkeit besteht.

Zwischen der Bauzeile entlang der BahnhofstraRe und dem angrenzenden Waldbe-
stand sind zwei Mehrfamilienhduser geplant, die eine Offnung des Gebietes in Rich-
tung Wald ermdglichen. Dadurch wird die Struktur des Gebietes aufgelockert und
der Wald auch fir Teile der Gebaude, die sich entlang der BahnhofstraRe befinden,
sichtbar und erlebbar. Diese Mehrfamilienhausbebauung koénnte gut qualitativ
hochwertigen Wohnungsbau aufnehmen. Auch hier sind Stellpldtze im Unterge-
schoss vorgesehen. Die notwendige Hohe entspricht daher den Gebduden entlang
der BahnhofstraRe. Das Baufenster ist zum jetzigen Zeitpunkt mit einer Tiefe von 12
Metern und einer Lange von 35 Metern vorgesehen.

Entlang der AlexanderstraRe riickwartig zu der Bebauung an der BahnhofstraRe sind
drei Punkthauser geplant. Das nordlichste der drei Hauser sowie das Punkthaus in
der Nahe des Waldes sind als 3 geschossige Baukorper (zzgl. Staffelgeschoss) ange-
dacht (Hohe ca. 11,20 m inkl. Staffelgeschoss). Das Punkthaus an der Alexander-
straRe dient als Ubergang zu der sidlichen Bebauung der AlexanderstraBe und soll-
te daher maximal 2 Geschosse (zzgl. Staffelgeschoss) erreichen kénnen. Dadurch
ergibt sich eine maximale Hohe von 8,40 m inkl. Staffelgeschoss. Fir die Punkthau-
ser werden Baufenster von 16 x 16 Metern vorgesehen.

Im Stiden werden die Mehrfamilienhausstrukturen aufgebrochen und es entsteht die
Moglichkeit zur Errichtung von insgesamt acht Doppelhdusern. Dabei sind die Gar-
ten der Hauser zueinander gerichtet, so dass einer Beschattung durch den angren-
zenden Wald entgegengewirkt werden kann. Es ist entsprechend der sudlich an-
schlieRenden Bestandsbebauung eine maximale Geschossigkeit von zwei Geschos-
sen (zzgl. Dach- oder Staffelgeschoss) vorgesehen. Die jeweilige GrundstiicksgroRe
je Doppelhaushalfte liegt bei ca. 335 m2?, fiir die Gebaude ist jeweils ein Baufenster
von ca. 7,50 x 12,00 Metern vorgesehen. Die Vermarktung dieser zukilinftigen
Grundstiicksflachen kénnte alternativ durch die Stadt erfolgen. Dies wadre auch im
Sinne der Investoren, da dadurch das Vermarktungsrisiko auf mehrere Schultern
verteilt wirde.

Die bauliche Struktur des Plangebietes greift auch die im Rahmen der Biirgeranho-
rung genannten Wiinsche nach einer Durchmischung der Wohnformen, von Mehrfa-
milienhausstrukturen bis hin zur Einfamilienhausbebauung auf. Die in den friiheren
Varianten geplanten Innenhofblocke entlang der BahnhofstraRe werden durch das
neue Konzept aufgeldst und durch aufgelockerte Strukturen ersetzt.
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ErschlieBung und ruhender Verkehr

Nordwestlich an das bestehende Nahversorgungszentrum angrenzend wird die dor-
tige Parallelfahrbahn aufgegriffen und vor der geplanten, geschlossenen Bebauung
weitergefiihrt. Dadurch kénnen dort optimal erreichbare Stellplatze fir Besucher
usw. mit 6ffentlichem Zugang geschaffen werden. Die ErschlieBung des Bebauungs-
plangelandes erfolgt direkt daran angrenzend (liber die Bahnhofstrale. Von der Ale-
xanderstrae aus ist im Allgemeinen keine ErschlieRung des Gelandes vorgesehen.
Lediglich die im Suden entlang der AlexanderstraBe geplanten Doppelhduser sowie
ein Punkthaus sind direkt tiber die AlexanderstralRe erreichbar.

Die ErschlieRungsachse des Wohngebietes gabelt sich jeweils zu den einzelnen
Wohngebduden auf. Die Zufahrten erstrecken sich lber die komplette Breite der
Mehrfamilienhauszeilen, um die dort im Untergeschoss geplanten Stellpldatze zu er-
reichen. Die einzelnen ZufahrtsstraRen zu den Stellplatzen sollten auf das Mindest-
maR von 6 Metern beschrankt werden, so dass das Parken unterhalb der Balkone
nicht moglich wird, da ansonsten die Pkw der weiter hinten liegenden Stellpldtze
nicht an den parkenden Pkws vorbei zu ihrem Stellplatz gelangen. So soll einer Ab-
wertung der Aufenthaltsqualitdat (Ausblick auf parkende Autos) entgegengewirkt
werden.

Die ErschlieRBungsachse konnte von der BahnhofstraRe Uber das gesamte Geldnde
bis zu dem am sidlichen Ende bestehenden FuRweg verlaufen. Dadurch wirde die
Moglichkeit offen gehalten, eventuell zu einem spateren Zeitpunkt noch die tiefen
Hinterlandgrundstiicke an der AlexanderstraBe zu erschlieRen. Auch wird dadurch
ein Teil der geplanten Doppelhduser erschlossen. Alternativ ware auch eine Erschlie-
Rung durch einen Stichweg von der AlexanderstraBe aus denkbar. In diesem Fall
kénnte die HaupterschlieRungsachse verkiirzt werden. Zentral im Bebauungsplange-
biet an der ErschlieRungsachse ist ein weiterer Bereich mit o6ffentlichen Stellpldtzen
vorgesehen.

In der Burgeranhorung gab es den Vorschlag, die Verkehrsberuhigung der Barbara-
straRe Uber die AlexanderstralRe hinweg fir das Gelande aufzugreifen. Durch die
Neustrukturierung des Bebauungsplangebietes, insbesondere im sudlichen Bereich
mit der geplanten Doppelhaus- bzw. Einfamilienhausbebauung, wird die Idee ver-
worfen.

Bislang war als eine feste Bedingung fir das Geldnde vorgesehen, je Wohneinheit
mindestens einen Stellplatz zu schaffen. Bei der Offentlichkeitsbeteiligung wurde die
Forderung nach mehr Stellplatzen je Wohneinheit (1,5 je Wohneinheit) gedulert,
insbesondere, da die Alexanderstrale bereits stark ausgelastet sei. Dieses ist nach-
vollziehbar; andererseits sind zu hohe Stellplatzforderungen fiir die Wohnqualitat
eines solchen Gebiets abtraglich. Auch ist die gute Erreichbarkeit des offentlichen
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Nahverkehrs zu beriicksichtigen. Daher wird zundchst ein Stellplatzschlissel von
1:1,3 je Wohneinheit als Richtwert vorgeschlagen, wobei die zusdtzlichen Stellplatze
offentlich zuganglich sein missen. Die Festlegung der notwendigen Stellpldtze er-
folgt letztlich erst bei der Baugenehmigung. Je nach dem fir die Gebdaude geplanten
Nutzungskonzept konnen daher durchaus unterschiedliche Stellplatzschlissel zum
Tragen kommen.

Ein GroRteil der Stellpldatze auf dem Geldande soll im Untergeschoss der Gebadude im
nordlichen Teil des Gelandes untergebracht werden. Wenn diese Mdglichkeit nicht
genutzt wirde, waren zahlreiche, zusadtzliche Stellplatzflaichen auf dem Geldnde
notwendig. Wenn bspw. 90 Wohneinheiten im Bebauungsplangebiet geschaffen wer-
den, wadren insgesamt 117 Stellplatze zu errichten. Dadurch kénnte dann das bis-
lang geplante Konzept nicht vollstandig umgesetzt werden. Gebdude missten ent-
fallen und groRe Stellplatz-
anlagen errichtet werden.
Dies hdtte zur Folge, dass
die Aufenthaltsqualitat nega-
tiv beeintrachtigt wird. Die
notwendigen Stellpldtze sol-
len daher aufgeteilt werden
auf die jeweiligen Unterge-
schosse bzw. die zu den
Doppelhdausern gehoérenden
Garagen und die offentlich
zuganglichen Stellplatze
zentral im Gebiet und ent-
lang der BahnhofstraRe.

Abb. 5 Stellpldtze im Untergeschoss

Der angrenzende Wald bleibt
u. a. Uber die bereits bestehenden FuBwegeverbindungen von der Bahnhof- sowie
AlexanderstralRe erreichbar.

Weiteres

Der Erhalt des Altbaus der Pestalozzischule ware innerhalb des vorgesehenen Bau-
fensters weiterhin moglich, wenn auch wirtschaftlich schwierig.

Der an das Bebauungsplangebiet angrenzende Waldbestand soll erhalten bleiben.
Der Landesbetrieb Wald und Holz NRW zeigt in seiner Stellungnahme auf, dass Wald
nur in Anspruch genommen werden darf, wenn diese Nutzungen aulerhalb des
Waldes nicht realisierbar sind und der Eingriff in den Wald auf das unbedingt erfor-
derliche MaR beschrankt wird. Fir die Entwicklung des Gebietes im Sinne des be-
schriebenen Konzeptes werden nach aktuellem Planungsstand ca. 800 m2 Waldfla-
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chen in Anspruch genommen. GemaR Stellungnahme des Landesbetriebs ist daher
ein parzellenscharfer Nachweis fiir verfiigbare Ersatzaufforstungsflachen zu erbrin-
gen. Ebenso wird ein Abstand von 25 Metern zwischen Wald und Bebauung angera-
ten. Allerdings ist die Einhaltung des geforderten Abstands nicht rechtlich vorge-
schrieben. Durch die Entwicklung des Bebauungsplangebietes wird eine neue Wald-
kante entstehen. Eine Option konnte sein, einen neuen Waldrand zu schaffen.
Dadurch konnte ein stufenféormiger Aufbau in den bestehenden Wald hergestellt
werden. Es ist vorgesehen, diese Einzelheiten im weiteren Verfahren noch mit dem
Landesbetrieb abzustimmen.

Das Thema ,Niederschlagswasser” wurde zum derzeitigen Planungsstand noch nicht
weitergehend vertieft. Der Kreis Wesel bevorzugt eine Versickerung auf dem Gelan-
de. Das Gelande liegt innerhalb der Zone lllb der Wasserschutzgebietsverordnung.
Die Versickerung vor Ort wird im weiteren Verfahren verfolgt, weil eine Ubernahme
des Regenwassers in den stadtischen Kanal nicht moglich ist.

Fiir zukiinftige Spielplatzflaichen des Bebauungsplangebietes wird die Moglichkeit
eines Waldspielplatzes in der angrenzenden stdadtischen Waldflache im weiteren
Verlauf des Verfahrens in Abstimmung mit dem Kommunalbetrieb Voerde und dem
Landesbetrieb Wald und Holz NRW gepriift.

Ausblick / weiteres Vorgehen

Im Anschluss an den Konzeptionsbeschluss wird die Verwaltung in die Verhandlun-
gen mit den potenziellen Investoren einsteigen. Geplant ist, parallel den Bebau-
ungsplanentwurf in Abstimmung mit den Investoren und dem Arbeitskreis Orts-
kerngestaltung zu erarbeiten. Erst nach Vorvertragsabschlissen mit den Investoren
erfolgt dann die Offenlage des Bebauungsplanentwurfs.

Das Gebiet wird voraussichtlich in Teilflachen an unterschiedliche Investoren verdau-
Rert werden. Dies soll jedoch in Abhdngigkeit zueinander geschehen, damit im End-
effekt keine Grundstiicke Ubrig bleiben. Die sidliche Flache des Gelandes konnte
davon ausgeklammert und durch die Stadt selbst vermarktet werden.

Haarmann

Anlage: 1) Konzeption
2) Protokoll der Biirgeranhorung (wird krankheitsbedingt nachgereicht)
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